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PŘIJATÁ NOVELA STAVEBNÍHO ZÁKONA 
AMENDMENT TO THE BUILDING ACT 
Alena Kliková51 
ABSTRAKT: 
Dne 22. 10. 2012 vyšla ve sbírce zákonů velká novela stavebního zákona, a to pod č. 
350/2012 Sb., která zásadně mění řadu  postupů stavebních úřadů a všech dotčených osob. 
Velká novela stavebního zákona nabývá účinnosti ke dni 1. 1. 2013 a obsahuje změny, které  
by měly přinést zjednodušení a zpřesnění jednotlivých postupů při umísťování a povolování 
staveb. Změny stavebního zákona jsou většího rozsahu a postihují téměř celý stavební zákon. 
Vzhledem k jejich rozsahu se příspěvek zaměřuje pouze na některé změny týkající se pojmů a 
definic a dále na změny v oblasti územních řízení a okrajově se zmíní o některých v rámci 
povolování realizace staveb, včetně  ohlašování. 
ABSTRACT: 
On 22nd October 2012, major recast of the Building Act was published in the legal collection 
under No. 350/2012 Coll. The law fundamentally changes number of procedures of building 
authorities and other stakeholders. This major recast of the act came into force on 1st 
January 2013 and includes changes that should bring simplification and clarification of 
various approaches to building placement and building permission. Changes of the Building 
Act are broad and cover almost the entire building law. Regarding the scale of the changes, 
this contribution focuses only on some of them that are related to changes of terms and 
definitions, and especially changes in spatial procedures. Marginally it mentions some 
changes within the building permitting, including building announcing. 
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1 ÚVOD 
Stavební zákon č. 183/2006 Sb., který nahradil skoro 40 let účinný stavební zákon č. 
50/1976 Sb. s účinností od 1. 1. 2007 byl již několikrát novelizován, nicméně tyto novely 
nepřinesly zásadní změny do jednotlivých postupů stavebních úřadů a dotčených osob. 
Jednalo se o novely, které vyšly pod čísly 68/2007 Sb., 191/2008 Sb., 223/2009 Sb., 345/2009 
Sb.,  379/2009 Sb., 227/2009 Sb., 424/2010 Sb., 281/2009 Sb., 420/2011 Sb., 142/2012 Sb. a 
167/2012 Sb. Již několik let však probíhali legislativní práce na přípravě tzv. velké novely 
stavebního zákona, která dle důvodové zprávy sice nemění základní koncepci platného 
stavebního zákona, ale postihuje téměř veškeré instituty stavebního zákona. Cílem novely bylo 
zpřesnit úpravu jednotlivých postupů a institutů tak, aby právní úprava územního plánování v 
praxi nevyvolávala interpretační a aplikační problémy, zjednodušit a racionalizovat některé 
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postupy na úseku územního plánování. Dále na úseku územního rozhodování bylo cílem 
novely především upřesnit postupy, zejména u nových institutů, které zavedl stavební zákon v 
návaznosti na správní řád. V oblasti stavebního řádu si nová právní úprava klade za cíl 
sjednocení procesních postupů při ohlašování staveb, při povolování změny účelu užívání a 
odstranění staveb. Hlavním cílem novely bylo také snižování administrativní náročnosti všech 
postupů dle stavebního zákona.52  
 Výše zmiňovaná velká novela stavebního zákona byla vydána pod č. 350/2012 Sb. 
(dále jen novela stavebního zákona) a nově definuje některé pojmy, které jsou užívány 
v souvislosti s postupy dle stavebního zákona, nově stanovuje kvalifikační požadavky pro 
výkon činnosti na obecném stavebním úřadě a pro územně plánovací činnost. Obsahuje 
rozsáhlé změny navrhování zásad územního rozvoje a jejich aktualizaci, dále územní 
plánování (obsah, účel územního plánu, zadání, návrh, řízení o územním plánu), problematiku 
regulačního plánu a jak bylo již uvedeno výše upravuje nově také problematiku územního 
rozhodování, včetně zjednodušených postupů a stavební řád.  
2 VYBRANÉ ZMĚNY STAVEBNÍHO ZÁKONA 
2.1 Změny pojmů a definic 
Novela stavebního zákona upravila některé základní pojmy a definice. Jako první byla 
upravena definice nezastavitelného pozemku, kdy nově nezastavitelnými pozemky v 
zastavěném území budou jen parky, veřejná zeleň a lesní pozemky nad 0,5 ha. Původně byly 
do kategorie nezastavitelných pozemků zařazeny i větší zemědělské pozemky. Další změnou 
je zpřesnění pojmu plocha. Ustanovení § 2 odst. 1 písm. k) upravuje definici pojmu veřejná 
infrastruktura, kdy do veřejné infrastruktury se řadí mimo jiné i technická infrastruktura. Do 
účinnosti novely stavebního zákona tento pojem nezahrnoval stavby ke snižování ohrožení 
území živelními nebo jinými pohromami. Novela stavebního zákona však zařadila do pojmu 
technická infrastruktura i tyto stavby. Za velmi důležitou změnu v oblasti pojmů a definic 
můžeme považovat doplnění definice stavby, kdy za stavbu se nově považují i výrobky plnící 
funkci stavby. Jedná se např. o tzv. mobilheimy.  
Novela stavebního zákona zavádí přesnou definici zastavěné plochy pozemku, která je 
součtem všech zastavěných ploch jednotlivých staveb. Zastavěnou plochou stavby se rozumí 
plocha ohraničená pravoúhlými průměty vnějšího líce obvodových konstrukcí všech 
nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Plochy lodžií a arkýřů se 
započítávají. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je zastavěná plocha 
vymezena obalovými čarami vedenými vnějšími líci svislých konstrukcí do vodorovné roviny. 
U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je zastavěná 
plocha vymezena pravoúhlým průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny.53   
2.2 Změny v části druhé stavebního zákona (výkon veřejné správy) 
Část druhá stavebního zákona upravuje výkon veřejné správy v oblasti veřejného 
stavebního práva, a to vymezení jednotlivých správních orgánů vykonávajících správu na 
úseku územního plánování a stavebního řádu, dotčených orgánů vystupujících při postupech 
dle stavebního zákona a nově tato část zahrnuje taktéž vymezení kvalifikačních požadavků 
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pro výkon činnosti na obecném stavebním úřadě. Za velkou změnu lze považovat ustanovení 
§ 4 odst. 2 upravující spolupráci stavebních úřadů a úřadů územního plánování s dotčenými 
orgány, které vydávají stanoviska nebo závazná stanoviska, která jsou podkladem pro další 
postupy stavebních úřadů. Odstavec třetí § 4 nově zavádí povinnost dotčených orgánů 
v případě, že posuzovaný návrh obsahuje varianty řešení, posuzovat každou variantu 
samostatně. Nebude tedy možné, aby dotčený orgán sám volil variantu řešení, kterou on 
považuje ze svého úhlu pohledu za nejvhodnější, ale bude nutné aby posoudil veškeré 
varianty a bude na volbě navrhovatele, kterou z posuzovaných variant poté zvolí.  
2.3 Změny v územním rozhodování  
Za velmi podstatnou změnu lze považovat podrobnou právní úpravu spojení povolování 
umístění staveb a povolování realizace staveb. Jedná se o úpravu spojeného územního a 
stavebního řízení, ve kterém se vydává společné územní rozhodnutí a stavební povolení dle 
ustanovení § 94a, dále jde o vydání společného územního souhlasu a souhlasu s provedením 
ohlášeného stavebního záměru dle ustanovení §96a a právní úpravu vydání možné společné 
veřejnoprávní smlouvy nahrazující jak územní rozhodnutí, tak stavební povolení. 
Další změnou stavebního zákona ve vztahu k územnímu řízení je nová podrobná úprava 
postupů při uzavírání veřejnoprávní smlouvy, která může nahradit územní rozhodnutí. Novela 
stavebního zákona zapracovala jak podrobný postup při uzavírání těchto smluv, tak i obsah 
návrhu veřejnoprávní smlouvy a nabytí a pozbytí účinků uzavřené veřejnoprávní smlouvy.  
Novelou dochází k zavedení nového druhu územního rozhodnutí rozhodnutí o změně 
vlivu užívání stavby na území, které nahrazuje původní rozhodnutí o změně stavby. 
Novelou došlo k přepracování seznamu staveb, které nevyžadují ke svému umístění ani 
územní rozhodnutí ani územní souhlas. Výčet těchto staveb lze nalézt v ustanovení § 79 odst. 
2 stavebního zákona. Nově jsou uvedeny do souladu seznamy staveb, které nevyžadují ani 
stavební povolení ani ohlášení ke své realizaci a zároveň tyto stavby nebudou vyžadovat ani 
povolení ke svému umístění. Tím dochází k výraznému zjednodušení chápání jednotlivých 
postupů při povolování staveb, neboť původní znění stavebního zákona účinné do konce roku 
2012 u většiny staveb, které nevyžadovali ke své realizaci stavební povolení ani ohlášení, 
vyžadovalo získání alespoň územního souhlasu s jejich umístěním. Nyní došlo ke sjednocení 
těchto výčtů. Za velmi zajímavou a důležitou změnu v souvislosti s výčtem staveb 
nevyžadujících ke svému umístění žádné povolení lze  považovat odst. páty § 79, který 
upravuje povinnost stavebníka, který hodlá provést tyto stavby a je při jejich realizaci nutné 
provedení zemních prací nebo terénních úprav, zjistit si informace o existenci podzemních 
staveb technické infrastruktury a zajistit jejich ochranu.  
Novela stavebního zákona hodně podrobně mění územní řízení a jednotlivé postupy 
stavebních úřadů a účastníků v rámci územních řízení. Ustanovení § 86 upravuje podrobně 
obsah  žádosti o vydání územního rozhodnutí, dále přílohy nezbytné k žádosti o vydání 
územního rozhodnutí. V případě řízení s velkým počtem účastníků54 se někteří účastníci55 
identifikují označením pozemků a staveb  evidovaných v katastru nemovitostí dotčených 
vlivem záměru.   
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Územní řízení je oproti stávající právní úpravě obecně neveřejné. Veřejné ústní jednání je 
stanoveno pouze dle ustanovení § 87 odst. 2 v případě záměrů posuzovaných ve zjišťovacím 
řízení, nebo pro které bylo vydáno stanovisko k posouzení vlivů provedení záměru na životní 
prostředí, anebo záměrů umisťovaných v území, ve kterém nebyl vydán územní plán. Lhůta 
pro vydání územního rozhodnutí by měla být v jednoduchých případech bez zbytečného 
odkladu, v ostatních případech do 60 dnů a ve zvlášť složitých případech do 90 dnů. 
V případě, že záměr klade nové požadavky na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu a 
je zapotřebí vybudovat novou infrastrukturu, měl by žadatel předložit plánovací smlouvu 
s vlastníky stávající technické infrastruktury. Není-li takováto plánovací smlouva předložena, 
stavební úřad přeruší řízení a nebude-li plánovací smlouva ve stanovené přiměřené lhůtě 
doložena, stavební úřad řízení zastaví. Územní rozhodnutí má platnost 2 roky, výjimečně 
max. 5 let. Platnost územního rozhodnutí lze prodloužit.  
Komplexní nová právní úprava zjednodušeného územního řízení dle § 95 stavebního 
zákona zpracovává postupy stavebních úřadů při vydávání územního rozhodnutí 
zjednodušeným způsobem. Stejně tak ustanovení § 96 stavebního zákona, které upravuje 
územní souhlas, je novou komplexní úpravou tohoto institutu. Seznam staveb a stavebních 
záměrů, u kterých postačí pouze vydání územního souhlasu a není nezbytné vydávat územní 
rozhodnutí je uveden v odstavci druhém. Změnou oproti původní právní úpravě je povinnost 
žadatele doložit souhlasná závazná stanoviska vyžadovaná zvláštními právními předpisy bez 
ohledu na to, zda obsahují nebo neobsahují podmínky pro uskutečnění předmětné stavby či 
stavebního záměru. Platnost územního souhlasu je dva roky a nelze ji prodloužit. 
2.4 Vybrané změny stavebního řádu 
Novela stavebního zákona mění soupis staveb a stavebních záměrů, které ke své realizaci 
nevyžadují ani povolení ani ohlášení dle § 103 stavebního zákona. 
Celkovou změnu doznal také institut ohlášení staveb. Bylo vypuštěno dělení 
ohlašovaných staveb na dvě kategorie a byly upraveny seznamy staveb, které vyžadují ke své 
realizaci ohlášení. Za zajímavou změnu lze označit vypuštění fikce souhlasu s realizací 
ohlášené stavby, tj. stavebník po ohlášení stavby musí vyčkat na doručení souhlasu 
stavebního úřadu; bez tohoto písemného souhlasu nemůže stavebník začít stavbu realizovat.  
Z novinek ze stavebního řízení bych zmínila např. komplexní úpravu obsahu žádosti o 
vydání stavebního povolení (ustanovení § 110 odst. 1 stavebního zákona) a taktéž nově 
zavedenou povinnost stavebních úřadů poučovat účastníky již v oznámení o zahájení řízení o 
podmínkách pro uplatňování námitek ve stavebním řízení. Co lze považovat dle mého názoru 
za přínosné je možnost upustit od svého povoleného stavebního záměru, kdy oznámením 
tohoto úmyslu stavebnímu úřadu pozbývá stavební povolení platnosti.  
Dále novela stavebního zákona mimo jiné např. mění postupy autorizovaného 
inspektora při vydávání certifikátu a také možnost podávat námitky proti tomuto certifikátu.   
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Novela stavebního zákona má přinést mimo jiné snížení administrativní zátěže jak 
stavebních úřadů, tak stavebníků a má zjednodušit jednotlivé postupy povolující umístění či 
realizaci staveb. Z výše naznačených změn této novely lze usoudit, že v některých případech 
cíle zákonodárce budou naplněny a dojde ke zjednodušení a zjasnění postupů. V určitých 
případech je však otázkou, zda novela přinese zamýšlený efekt. Novela stavebního zákona je 
natolik zásadní, že ji nelze v žádném případě podceňovat a stavební úřady a dotčené osoby 
musí tyto schválené změny akcentovat.    
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